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L'estudi que es presenta a continuació és  fruit de  la col∙laboració entre  l'Aula Barcelona  i el 
Centre de Política de Sòl i Valoracions de la Universitat Politècnica de Catalunya.  
 
El principal objectiu   de  la  investigació és analitzar  l’impacte sobre  l'accessibilitat, els usos de 
sòl, i els valors immobiliaris de les grans actuacions urbanístiques, (amb aprovació definitiva o 










2) Quantificar  l’impacte  en  termes  físics  (sòl  i  sostre),  econòmics  (ocupacions), 
demogràfics  (llars  i  persones),  i  de  transport  (accessibilitat),  dels  nous  projectes 
urbanístics  derivats  de  la  planificació,  i  d'aquells  projectes  potencials  sense  pla  de 
desenvolupament.  
 




dels  atributs  urbans,  i  del  valor  de  sòl.  L'estudi  comença  amb  la  determinació  de 
l'àmbit  de  anàlisis,  utilitzant  diferents  criteris.  Es  recopila  i  valida  la  informació  a 
utilitzar  respecte  dels  valors  de  sòl,  els  projectes  a  ser  avaluats,  i  la  informació 
territorial de base  a  ser utilitzada.  Tot  seguit  es presenta  la  informació definitiva,  a 
manera de diagnòstic, de  la situació sense projecte, establint  les relacions  funcionals 
que  incorporen  les  condicions  d'accessibilitat  i  valors  de  sòl,  a  través  del model  de 
preus  hedònics.  Finalment  s'avaluen  les  noves  condicions  urbanes  que  genera  la 









L'objectiu general de  l'estudi es  centra en  la  conurbació  central de  la  ciutat de Barcelona,  i 
dintre  d'aquesta  en  l'àrea  ponent  i  orient.  En  aquest  sentit  una  postura  minimalista  del 
problema  ens  portaria  a  seleccionar  només  els  entorns  dels  projectes  a  avaluar. Una  visió 
funcional  ens  duu,  per  altra  banda,  a  seleccionar  les  zones  que  interactuen  amb  les 
localitzacions  dels  futurs  projectes.  Finalment  una  visió  des  del  punt  de  vista  de  les  fonts 
d'informació ens obliga a respectar divisions de les unitats d'informació bàsiques a utilitzar. 
 
La  figura 1  intenta resumir  l'àmbit d'estudi d'aquest  treball sobreposant  les diferents unitats 
que  aporten  informació,  com  ara:  en  color  verd  està  l'àmbit  d'estudi  (conjunt  de  5 
protosistemes funcionals  ), en color blau els  límits municipals, en  lila  les seccions censals, en 
color negre sòlid els projectes urbans l’impacte dels quals serà avaluat i en color gris clar sòlid 
























població,  un  59%  de  les  ocupacions  residents  (amb  diferents  percentatges  en  les  diferents 
categories d'ocupació), un 33% del total d'edificis (sent el més alt el percentatge d'edificis en 
mal  estat),  i  un  66%  del  total  de  locals  (amb  diferents  percentatges  per  a  les  diferents 
destinacions dels locals, per exemple menor per als industrials). Cal ressaltar el significatiu pes 




















D'acord  amb  l'àmbit  d'estudi  del  treball,  es  seleccionen  193  projectes  (176  projectes 
georeferenciats  i 17 no georeferenciats) del  total de 1.262 projectes   que  conta  l'estudi del 
Potencial  Urbanístic  de  la  Regió  Metropolitana  de  Barcelona,  una  visió  des  del  2007.    El 




La distribució espacial dels 20,21 milions de m2st, és  la  següent: Barcelona municipi  té 9,85 
milions  (10,82%  del  total metropolità),  després  li  segueixen  el  Prat  de  Llobregat  amb  4,06 
milions, L’Hospitalet de Llobregat amb 1,91 milions i Badalona amb 0,99 milions. 
 






                                            
1 S’entén per potencial urbanístic el sostre derivat del conjunt de sectors tant a sòl urbanitzable com en sòl urbà no 
consolidat. 
2 Barcelona, Cornellà de  Llobregat,  El Prat de  Llobregat,  Esplugues de  Llobregat,  L’Hospitalet de  Llobregat,  Sant 





3 “El  Potencial  Urbanístic  de  la  Regió Metropolitana  de  Barcelona”  realitzat  per  el  Centre  de  Política  de  Sòl  i 
Valoracions i publicat  l’any 2004 per l’Ajuntament de Barcelona 
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En  la distribució per municipis  l'activitat econòmica,  l'habitatge, els equipaments  i serveis en 




i  el  Prat  de  Llobregat  els  quals  concentren  més  de  la  meitat  (53,6%)  de  tot  el  potencial 
residencial de  l'àmbit d'estudi. El municipi de Barcelona concentra més superfície, amb 2,88 
milions de m2st, seguit per L’Hospitalet de Llobregat amb 0,86  milions de m2st i finalment el 
Prat de Llobregat amb 0,77 milions de m2st, que  representen  respectivament el 34,1 %  , el 
10,3 % i el 9,2 % de tot el sostre d'habitatge de l'àmbit d'estudi. 
 
Barcelona concentra un 60 %  (1,66 milions de m2st) de  tot el  sostre d'habitatge HPO  i això 






Entre  les actuacions més significatives en   termes de sostre d'habitatge  lliure està La Marina 





físic  expressat  en metres  quadrats  de  sostre,    s’ha  traduït  en  impactes  en  llocs  de  treball, 
d’acord amb els criteris exposats  anteriorment en present treball.  
 
El  sostre  total  del  àmbit  d’estudi,  té  capacitat  d'acollir  a  233.053  llocs  de  treball,  el  que 
correspon a 34 % del total de la Regió Metropolitana de Barcelona. Això és significatiu, per que 









ocupats, en  termes d’impactes de  llocs de  treball  representen   el 56 %, gran part d'aquests 
llocs de treball donat per les oficines que s'instal∙laran a Poblenou 22 @ (Barcelona). En posició 






per a construir  la situació base.   Així, s'han seleccionat 176 projectes de  l'estudi del Potencial 





es  localitzen  principalment  al    municipi  de  Barcelona  amb  3,63  milions  de  m2st,  que 




entre els anys 2001  i 2007. S'ha generat espai per a 72.000  llocs de  treball d’oficines  i parc 
















D'aquesta  font  s'obtenen  les  característiques  de  la  població,  com  l’ocupació  (activitat 
econòmica), lloc de residència, lloc de treball, i matriu de mobilitat per propòsit treball. També 
les  característiques de  les habitatges  i edificis,  referent  al nombre d'habitatges per  rang de 
superfície  construïda,  i  el  nombre  d'edificis  per  estat  de  conservació  (bo,  deficient,  dolent, 
ruïnós).   Finalment es va obtenir el nombre de  locals per  tipus d'activitat  (locals comercials, 








































propi  de  la  Universitat  Politècnica  de  Catalunya  (CPSV),  per  a  la  realització  d'una  base 
d'informació d'edificis d'oficines, un model de priorització d'edificis, i un model d'assignació de 




Valors  immobiliaris de  locals comercials; Per a  l'anàlisi de comerços es va utilitzar  informació 
d'un estudi de locals comercials a les principals ciutats catalanes realitzat pel CPSV.  En aquest 
estudi  es  va  realitzar una  anàlisi per  a  venda  i  lloguer de  locals  en  forma diferenciada.    La 
mostra final de locals comercials, en lloguer i venda, es va determinar sobre la base del criteri 






La  proposta  original  de  l'estudi  planteja  l'avaluació  de  l’impacte  de  la  implementació  dels 
projectes  en  les  variables  d'accessibilitat,  usos  de  sòl,  i  valors  immobiliaris.  En  la  realitat 
aquests  impactes  són  interdependents, és a dir, els usos de  sòl afecten  l'accessibilitat,  i a  la 
vegada  als    valors  immobiliaris. Per  aquesta  raó  s'ha d'estructurar un procediment d'anàlisi 
adient per a internalitzar aquesta interdependència. 
 









Per altra banda,  la  literatura planteja que el valor  immobiliari depèn de  les  característiques 















Les fonts,  i  l’  informació exposada, compon en    la base a  la qual se  l’hi agregarà els projectes 
analitzats per part d'aquest estudi. Per a assolir la integració esmentada és necessari realitzar 
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una  anàlisi  de  coherència  temàtica  i  espacial.  És  a  dir,  es  tracta  de  trobar  les  unitats  o  els 




Els  projectes  proporcionen  informació  referent  a:    activitats  econòmiques,  habitatge  i  LTL, 
aquesta  informació es  reflecteix als    tres apartats en els quals es divideixen  les variables de 





Aquesta  dimensió  té  a  veure  amb  la  caracterització  de  l'estructura  socioeconòmica  de  la 
població resident. Són molts els  indicadors que es poden construir per a això, per a assolir  la 
integració  dels  projectes  aquesta  dimensió,  es  va  utilitzar  informació  referida  a  la  Població 
Ocupada Resident (POR), segons categoria ocupacional abans presentades. Aquesta informació 
es  va  treballar  a  nivell  de  secció  censal,  per  a  cadascuna  de  les  quals  es  va  calcular  el 
percentatge de POR en cada categoria ocupacional, referida al total dels ocupats de la secció. 
 
Degut  a  que  es  consta  amb deu  categories ocupacionals  (moltes d’elles  correlacionades  en 
tant hi ha diferents grups ocupacionals que viuen a entorns semblants),  i per  la necessitat de 









de  renda més  baixa.  El  fet  que  quedin  agrupats  en  un mateix  factor  és  significatiu  de  que 
aquets grups ocupacionals no viuen junts. 
 
El  segon  factor  (que  explica  un  13%  de  la  variància)  ho  construeixen  preferentment  la 












projectes,  pel  que  és  necessari  caracteritzar  prèviament  la  seva  estructura  i  especialització 








En  aquest  apartat, es  va utilitzar  informació dels  Llocs de Treball  Localitzat  (LTL)  segons  les 






Per  a  aquestes  classificacions  es  va  calcular  el  percentatge  (respecte  del  total  de  LTL  de  la 




El  primer  factor  (que  explica  un  66,5%  de  la  variància)  ho  construeixen  preferentment  els 
percentatges d'ocupacions de directius i professionals juntament amb operadors i treballadors 
qualificats  i  no  qualificats.  Donat  la  lògica  industrial  d'aquesta  associació,  a  aquesta  nova 
variable  se  li  denomina  “factor  d'activitat  industrial  ‐  no  terciari  qualificat”.  El  valor  positiu 
d'aquesta  variable  ens  indica  que  els  percentatges  més  gran  es  troben  a  treballadors  de 
l’industria    i operadors, mentre que el  signe negatiu   està associat amb   el percentatge   de 
directius i professionals.  
 
El  segon  factor  (que  explica  un  33%  de  la  variància)  ho  construeixen  preferentment  les 
ocupacions de serveis i venedors, pel que aquesta nova variable es anomena “factor d'activitat 






Per  interaccions  s'entén  el  nivell  de  atractivitat  que  té  el  territori,  i  els  estàndards 
d'accessibilitat que ho caracteritzen, en funció dels nivells de servei de les diferents xarxes de 










Després,  la  implementació d'un projecte  canviarà d'una banda  l'estructura de necessitat de 
mobilitat  (origen  ‐  residències),  i  per  una  altra  l'oferta  de  llocs  de  treball  i  de  compres 
(destinació  ‐  activitats).  El  que  interessa  veure  és,  com  es  veu  beneficiada  la  interacció 





a  arribar  a  treballar  en  aquest  territori  (Temps  Ponderat  en Destinació,  des  d'ara  TPD).    El 
mateix  es  pot  aplicar  per  al  viatge  de  compres,  sent  en  aquest  cas  el  TPO  el  temps  més 







La  informació que prové del Cens només es  troba a nivell de municipis en  la destinació del 
viatge  (LTL),  però  si  es  té  informació  de  l'origen  dels  viatges  (POR)  a  nivells  de  seccions  
censals,    i per  tant a nivell de  zones de  transport.  Llavors el problema està a determinar el 
nombre de LTL a nivell de zona de  transport. Per a això es va a calibrat un model d'atracció 
d'ocupacions en funció del nombre  i tipus de  locals (p.e. comercials o  industrials), a nivell de 
municipis.  Amb els coeficients calibrats, i amb les dades de nombre de locals per tipus, a nivell 





De  la  matriu  de  mobilitat  laboral  lliurada  pel  Cens  a  nivell  municipal,  es  determina  el 





s'obté  la  matriu  de  viatges  més  probable  que  replica  el  total  originat  i  atret  per  zona. 















El  mètode  dels  preus  hedònics  (o  també  conegut  com  preus  ombra)  és  un  procediment 
economètric  que  s'aplica  en  l'anàlisi  de  les  preferències  revelades.  Aquesta  anàlisi  intenta  








l'objecte  de  calibrar  els  seus  coeficients  amb  mètodes  economètrics  lineals,  requereix  de 
l'aplicació del logaritme natural al preu, que és la forma convencional utilitzada en la literatura. 
A més aquesta estructura funcional té l'avantatge de determinar, mitjançant el valor de βi  (la 





cada  punt  d'oferta  immobiliària,  utilitzant  una  assignació  espacial  directa,  és  a  dir    el  punt 
d'oferta pren els atributs de la secció censal i de la zona de transport on es localitza.4 
                                            
4 Una altra opció seria la de fer àrees d’influència (buffers) de superfície homogènia  i desprès transferir la informació 
de les seccions censals. Aquesta segona alternativa té l’avantatge de solucionar, parcialment, els problemes de 










nivell  d’explicació)  del  valor  immobiliari,  sinó més  bé    en  el  fet  de  que    els  paràmetres  o 
coeficients  fossin  correctes  (cuidant  tots  els  supòsits    economètrics  bàsics  per  a  assolir 








Per a avaluar  l'impacte de  les diferents actuacions urbanístiques en el  territori, és necessari, 
prèviament,  aïllar  l'efecte  que  tenen  les  actuacions  o  projectes  programats  del  sistema  de 
transport,  i  després  agrupar  les  diferents  actuacions  urbanístiques  en  grups  de  projectes 
territorialment coherents. 
 




El  temps  de  viatge  entre  zones  de  transport  de  la  situació  base  va  ser  obtingut  de  fonts 
directes, és a dir es tracta de temps observats  i no simulats (ATM). L'estimació dels temps de 










d’execució de cadascuna de  les actuacions aprovades,  i  també de  la  situació dels estudis de 
viabilitat.  
 







augment del 70% de  la xarxa base. Entre aquests projectes figura  la nova  línia 9 que uneix  la 
Zona  Franca  amb  La  Sagrera,  generant  un  corredor  orbital  de  transport  públic,  fins  a  ara 






entre  les  diferents  zones  de  transport  considerades.  El  procediment  seguit  per  a  avaluar 
aquest  efecte  contempla  la  utilització  de  les matrius  de  temps  lliurades  pels  operadors  de 
transport per a  l'any 2006,  la xarxa vial superficial  i  la xarxa de transport públic  independent 
(Metre, Tram, FGC, Renfe, etc.) 
 
Per  a  la  xarxa  vial  i  de  transport  públic  independent,  s'utilitzen  els  paràmetres  d'operació 
(velocitat comercial) reportats en diferents estudis de l’ATM. Amb aquests temps, es calculen 
els temps  (per ruta mínima) en transport públic  i privat entre totes  les zones. Així s'obtenen 
dues matrius de temps entre zones (privat  i públic), amb  les quals es calcula  la matriu terme 
mitjà de temps de viatge. Perquè aquesta matriu terme mitjà repliqui els valors de temps real 
(obtinguda dels operadors), es calcula una matriu d'ajustament (cel∙la a cel∙la) que correspon 
al  quocient  entre  la  matriu  real  dividida  per  la  matriu  modelada.  Els  resultats  obtinguts 
mostren un  factor de  correcció que  té una mitjana de 1,24, una mitjana de 1,23, el quartil 
inferior és de 0,99, i el superior és de 1,46.  Els valors d'ajustament són en general majors que 











Els  resultats  del  model,  suggereixen  que  els  majors  beneficis  es  donaran  en  l'anell  orbital 
superior  de  la  ciutat  i  a  la  zona  de  L’Hospitalet  ‐  El  Prat,  principalment  per  la  posada  en 







Els  temps de viatge residència  ‐  treball calculats a partir de  la  inclusió dels projectes del PDI 





orígens  o  persones  que  viatgen  (en  el  cas  dels  projectes  residencials),  i  per  una  altra  una 
variació de les proporcionalitats d'atracció dels centres d'ocupació (redireccionant o capturant 
viatges  de  treball).  L'anterior  es  modela  a  través  de  l'aplicació  d'un  model  gravitacional 





A  continuació  es  presenta  el  report  final  del  model  triat  per  a  cadascú  dels  mercats 








El model  de  valor  total  de  venda  de  residència  arriba  a  un  ajustament  del  77%,  el  que  és 
significatiu donada  l’escassa quantitat de factors explicatius utilitzats, restricció que com s’ha 
esmentat, esta  imposada per el  fer  servir només  les variables que  tenen una  relació directa 
amb  els  impactes del projectes urbanístics.  Les  variables que  estructuren  aquest model,  en 
ordre de participació en l'ajustament, són:  
1)  la  superfície  total  construïda  que  agrega  valor,  sent  la  variable  de  major  impacte  o 
participació en l'explicació del valor total (el que es reflecteix en el beta estandarditzat de 0,74)  
2) Factor socioeconòmic de nivell sota ‐ alt, que resulta ser  la segona variable més  important 
en  l'explicació  del  fenomen  (beta  estandarditzat  de  0,26).  El  signe  negatiu  indica  que  a 






llur  nivell  explicatiu,    en  la  jerarquia  menor,  agregant  valor  la  preponderància  d'activitat 
terciària  banal  en  l'entorn,  i  restant  valor  la  preponderància  de  residents  d'ocupació 
administrativa. 
    
El model de  valor unitari de  venda d’habitatge només  arriba  a un  ajustament del 34%.  Les 
variables que estructuren aquest model, en ordre de participació en l'ajustament, són:  
1)  factor  socioeconòmic  de  nivell  sota  ‐  alt,  que  resulta  ser  la  variable més  important  en 
l'explicació  del  fenomen  (beta  estandarditzat  de  0,44),  sumant  valor  la  preponderància  de 
nivells de renda alta 































2)  Factor  socioeconòmic de nivell  sota  ‐ alt, que  resulta  ser  la  segona  variable, amb menor 
participació  en  l'ajustament  (9%).  S'aporta o  resta  valor de  venda  total  sobre  la base de  la 
lògica abans esmentada 
3)  finalment  segueixen,  amb  un  percentatge  similar  de  participació  en  l'ajustament  (3%), 
l'estar  localitzat  a  menys  de  100  metres  d'un  eix  comercial  (que  agrega  valor),  el  factor 






















3)  finalment  segueixen,  amb  un  percentatge  similar  de  participació  en  l'ajustament  (3%), 
l'estar  localitzat  a menys de 100 metres d'un eix  comercial  (que  agrega  valor),  i  la densitat 
d'habitatges de menys de 75m2 (que resta valor).  
  
El model de valor unitari de  lloguer de  locals comercials   només arriba a un ajustament del 
28%.  Les  variables  que  estructuren  aquest model  té  un  aporti  similar  en  l'ajustament  1)  la 






D'un  total de 176 actuacions programades per a  l'àrea d'estudi,  i després de descomptar  les 
actuacions  ja  realitzades,  es  va  treballar  amb  169  actuacions.  Aquestes  actuacions  es  van 




L'impacte avaluat de  cada grup d'actuacions urbanística es  refereix a  cinc  grans dimensions 
que  són  l'estructura  socioprofesional dels  residents,  l'estructura d'activitats econòmiques  (a 



















L'efecte en  l'estructura  socioprofesional  té a veure amb  la modificació dels percentatges de 
cada  categoria  socioprofesional  (directius,  professionals,  tècnics,  etc.),  i  de  com  aquesta 
modificació  altera  el  valor  del  component  principal  (factor  socioeconòmic  alt  ‐  baix,  factor 
socioeconòmic mitjà) construït i incorporat en el model de preus hedónics. 
 
L'efecte  d'un  grup  de  projectes  pot  canviar  els  percentatges,  però  pot  passar  que  el 
component principal modifiqui  el seu valor però no el seu signe. En aquest cas, l'important és 
el canvi de signe, ja que això es tradueix directament en un canvi de valor immobiliari (el signe 
negatiu  augmenta  valor,  mentre  que  el  signe  positiu  disminueix  valor,  d'acord  amb  els 
coeficients de regressió obtinguts). 
 
Els  resultats  deixen  veure  que  els  projectes  amb major  impacte  percentual  són  La Marina  ‐ 
Zona Franca, El Centre Direccional del Prat, i El Pla de Ponent, amb valors per sobre el 200%. És 
a dir, són els projectes més grans en termes residencials  i, alhora, els quals més  impacten  les 
zones en les quals se situen, que o bé eren industrials, o bé estaven despoblades. 
 
D'aquests grups només La Marina  ‐ Zona Franca afecta  l'estructura en  la dimensió de classe 
mitges,  disminuint  la  seva  predominança  (a  causa  de  la  inclusió  d'una  gran  proporció 









Els resultats  també suggereixen que no existeix relació directa entre  l'augment absolut de  la 
població i l'augment percentual, així com entre l'augment percentual i el canvi en l'estructura 
socioprofesional. L'anterior denota inèrcies territorials dels canvis de població, és a dir, que els 









Igual  que  en  el  punt  anterior,  l'estructura  de  l'activitat  econòmica  canvia  quan  les  noves 
proporcions de les categories d'ocupació generen un canvi de signe en l'indicador construït per 
a  tal  efecte  (que  igual  que  en  el  cas  anterior  es  tracten  dels  components  principals  d'una 









havien  canviat  l'estructura  original  (prèvia  a  l'any  2000)  marcadament  industrial.  Aquesta 




estructures  socioprofesionals  dels  residents,  sent  els  canvis  preferentment  cap  a 
l'especialització en activitats d'oficines i de terciari banal (comerços i serveis). Es pot observar 
que existeixen projectes que reforcen, al mateix temps  (encara que amb diferents intensitats), 
l'especialització  de  la  seva  àrea  d'impacte.  Es  tracta  de  projectes  amb  usos  mixtes,  per 
exemple,  la  Ciutat  Aeroportuària  que  no  només  inclou  serveis  personals  o  activitats 
logístiques, sinó també espai per oficines. 
 







en  els punts  anteriors,  en  l'augment d'habitatge que  genera  el projecte  (augment  absolut  i 
percentual),  i  en  la  variació  percentual  de  la  densitat  per  tipus  d'habitatge  (nombre 
d'habitatges per quilòmetre quadrat de sòl urbanitzat). En aquest sentit els projectes amb més 
habitatge protegit  incrementen més  la densitat a causa de  la menor superfície d'aquesta en 
relació a l'habitatge lliure.  
 
Els  augments  percentuals  per  sobre  el  100%  no  són  tan  alts  (com  a  màxim  un  151%),  i 

















La dimensió de  l'accessibilitat no només es veu alterada, en el nostre  cas, millorada per  les 
noves infraestructures viàries; sinó també pel fet que existeix un canvi en l'estructura espacial 
de  la  localització de  les activitats econòmiques. D'aquesta manera, un  sistema urbà amb un 






L'efecte  dels  diferents  grups  de  projectes  en  les  variables  d'accessibilitat  definides,  i 
incorporades  en  els  models  de  preus  hedónics,  es  resumeixen  en  l'augment  (absolut  i 
percentual)  del  temps  ponderat  de  viatge  en  l'origen  al  treball  (TPO  treball).  En  aquesta 
variable es va analitzar l'efecte de cada grup en el territori de localització dels projectes. 
 
Tots  els  projectes  redueixen  el  temps  potencial  de  viatge  residència  ‐  treball. Això  és molt 
significatiu, i suggereix que l'expansió urbana de l'àrea metropolitana de Barcelona, segueix un 









més  d'un  minut  en  les  seves  zones  específiques  (Resta  del  Prat,  resta  del  L'Hospitalet  de 















L'efecte dels diferents  grups de projectes,  i de  la millora  en  l'accessibilitat,  sobre  els  valors 




(doncs  en  els  models  es  van  incorporar  variables  intrínseques  de  l'oferta,  p.e.:  les 










Així  se  suposarà  que  aquests  productes  s'estan  oferint  en  cadascuna  de  les  zones  de 
localització de cadascú dels projectes. Llavors s'avaluarà el valor d'oferta abans  i després de 
materialitzats els projectes. L'efecte que en definitiva s'amidarà no serà el valor de l'oferta (ja 
que aquest valor està  sotmès a  l'error propi de  cada model, el que depèn dels ajustaments 
obtinguts  i  de  l'estat  de  les  variables  independents),  sinó  més  bé    la  diferència  de  valor 
(expressada en variació percentual) que es genera per la diferent situació de la informació de 








Mina  ‐  La  Catalana.  El  grup  que  més  disminueix  valor  ho  fa  en  una  magnitud  del  10%,  i 
correspon a Zona d’Activitats Logístiques. La disminució de valor que produeixen aquests grups 
específics, es deu preferentment al canvi dels percentatges d'activitat econòmica, que si bé no 
arriben  a  canviar  l'estructura,  augmenta  significativament  l'activitat  industrial, el que  afecta 
directament  els  valors  residencials.  A  l'anterior  s’afegeix    el  fet  de  l'augment  de  densitats 
 24 
d'habitatges  concertats  i HPO en el  cas de  la Resta de Cornella  i Molins de Rei, que  també 
afecta el valor. 
Respecte del valor en venda dels  locals comercials  s'aprecia que 18 grups  (60%) augmenten 




En  general  es  pot  dir  que  els  projectes  urbanístics  augmenten    els  valors  en  venda  tant 
d’habitatge com de  locals comercials. Les magnituds d'increment   són significativament altes, 
en comparació de  les magnituds de disminució. També és necessari recordar que els models 
de  preus  hedònics  en  venda  són  els  quals  van mostrar millor  condicions  d'especificació  de 
paràmetres, i ajustament a la realitat. Per tant, són els més fiables. 
Respecte  del  valor  en  lloguer  d‘oficines,  només  2  grups  de  projectes  urbanístics    (7%) 






grups  (37%)  tenen  un  efecte  nul,  i  10  grups  (3%)  disminueixen  valor.  El  grup  que  més 
disminueix valor ho fa en una magnitud de 7,5%, i corresponen a La Marina ‐ Zona Franca. 
 
En  general  es  pot  dir  que  els  grups  disminueixen  o  no  alteren  els  valors  en  lloguer  tant 
d'oficines  com  dels  locals  comercials.  Les  magnituds  d'increment  (quan  les  hi  ha)  són 
significativament menors en comparança a les magnituds de disminució. Sobre aquest punt, és 
necessari  recordar  que  els models  de  preus  hedònics  en  lloguer  són  els  quals  van mostrar 




L'anàlisi  integrada  també  contempla  l'avaluació de  l'efecte de  tots els projectes en  conjunt. 
Degut a que els models de preus hedònics calibrats no són exactes, s'ha d'interpretar els seus 
resultats (absoluts) en termes d'escales de valor o jerarquies.  
L'efecte  que  es  vol  visualitzar  és  la  variació  que  produeixen  els  projectes  de  transport 
considerats  per  a  l'escenari  futur  (PDI)  en  relació  a  aquest  efecte  de  les  actuacions 
urbanístiques considerades (considerant efectes de transport i de canvi de perfil territorial).  
Els  valors  considerats  en  aquesta  anàlisi  són  venda  en  residències  i  locals  comercials  (dels 
productes específics presentats en els punts anteriors), donat els ajustaments obtinguts en els 
 25 




























L'anàlisi de  la  taula  anterior deixa  veure que els projectes de  transport només   produeixen 
augment de jerarquies, d'un sol pas (és a dir passar d'una jerarquia a la següent), però en una 
quantitat  marginal  (només  un  0,8%  de  les  seccions  censals).  Les  actuacions  urbanístiques 
produeixen alteracions en aproximadament un 13% de les seccions censals analitzades, de les 




Si bé,  en  l'escenari d'actuacions urbanístiques, un  87% de  les  seccions  censals no  es  veuen 





























Dels  valors  s'aprecia  que  les  actuacions  urbanístiques  produeixen  alteracions  en 
aproximadament un 7% de les seccions censals analitzades, de les quals prop d'un 2 % d'elles 




L'escenari  d'actuacions  urbanístiques,  respecte  a  venda  de  locals  comercials,  no  suggereix 









fonts  i escales  territorials, assolint  la  integració espacial de  les mateixes. Aquesta  integració 
està influïda pels problemes de resolució espacial de les diferents fonts. 
Per  altra  banda  està  la  confiabilidad  de  les mostres  de  valors  immobiliaris  utilitzades,  que 
depenen directament dels diferents  estudis  específics que  les  van  generar.  Independent de 
l'anterior,  les  mostres  de  major  magnitud  i  dispersió  espacial  van  mostrar  millor 





l'escala del projecte al nivell de  l'àrea d'estudi, sobre  la base d'una sèrie de supòsits  i càlculs 
paramètrics  (és  a  dir  que  permet  modificar  els  valors),  fent  possible  la  sensibilització  de 
l'efecte que aquests supòsits tenen en el resultat final (cosa que no es va fer en aquest estudi). 
 
Altre  resultat de  la metodologia  va  ser  la  integració de  la  temàtica de  transport  (projectes, 
plans,  etc.),  la  temàtica  d'actuacions  urbanístiques  (projectes,  plans,  etc.),  i  la  temàtica  de 










 L'estructura  socioprofesional  dels  residents  identifica  especialitzacions  relatives  dels 
territoris  centrals en  classes altes,  i  zones perifèriques de  classes baixes.  Les  classes 
mitjanes    (majoritàries)  coexisteixen  en  zones  centrals  i  perifèriques.  Les 





 L'estructura  de  les  activitats  econòmiques  analitzades  mostra  una  coexistència 
d'activitats  d'oficines,  comerços  i  serveis  en  les  zones  centrals,  sent  perifèrica  la 
localització d'activitats industrials i portuàries. 
 
 La  tipologia  residencial  mostra  un  patró  distint  a  l’  esperat  (segons  la  teoria 
anglosaxona), en el  sentit que els habitatges de major  superfície es  localitzen en  les 
zones centrals, i les de menor superfície en la perifèria del continu urbanitzat. 
 
 L'accessibilitat  i atractivitat presenta un continu urbà amb baixos  temps de viatges,  i 
altes taxes d'atracció de viatges de compres, i un àrea no contínua amb valors majors 
de temps de viatge, però no significativament distints dels centrals (aproximadament 
19 minuts  en  el  centre  contra  25 minuts  en  la  perifèria).  En  general  s'aprecia  una 
compacitat temporal de l'àrea d'estudi. 
 
 Els models de preus hedònics calibrats per als valors  totals van  resultar  tenir millors 
ajustaments que per a preus unitaris. Les variables més significatives van resultar ser 
les  variables  pròpies  dels  diferents  productes  immobiliaris  oferts  (variables 
endògenes). Respecte de  les variables exògenes, en general  les més significatives van 
resultar  ser  l'estructura  socioprofesional  de  residents  i  d'ocupacions,  després  la 




en  venda,  situació  que  es  va  donar  en  la  fase  d'avaluació  de  les  actuacions 
urbanístiques. 
 





alteracions  de  la  situació  base  generen  canvis  significatius  en  els  valors.  Per  tant  es  pot 
concloure que existeixen  territoris “amortidors”  i/o “amplificadors” dels efectes sobre valors 
immobiliaris,  i  que  aquesta  característica  depèn  de  la  seva  situació  inicial  respecte  de  les 
variables claus identificades en els models de preu  hedònics. 
 
Els  impactes  en  la  dimensió  d'accessibilitat,  transcendeixen  els  territoris  que  reben  a  les 
diferents  actuacions,  generant  àrees  que  depenen  de  la  configuració  de  la  xarxa  i  sistema 
actual  i futur de transport. Així els projectes  localitzats en els punts d'entrada a  l'àrea central 

















Respecte de  l'anàlisi  integrada de  jerarquies de valor en venda residencial  i comercial, es pot 
concloure que l'efecte de les actuacions urbanístiques, en el seu conjunt, és més significatiu que 
el  produït  per  la  implementació  dels  projectes  de  transport  (PDI)  programats  per  a  l'àrea 
d'estudi. Els efectes generats per les actuacions urbanístiques (respecte de canvis de jerarquies 
territorials) mostren una lleu tendència cap a l’emergència de nous pols d'alts valors en venda, 
que  encara  no  es  destaquen  significativament  en  l'estructura  de  valor  de  l'àrea  d'estudi 






Si  bé  la  metodologia  desenvolupada  té  deficiències,  i  s'emmarca  dintre  de  certs  límits 
d'aplicació, en  l'àmbit que  li competeix, obre noves  línies de possibles anàlisis, algunes de  les 
quals es presenten breument a continuació: 
 
 Determinació  del  nivell    d’amortiguament    o  reactivitat  de  valors  immobiliaris,  de 
distints microterritoris a l'interior de l'àrea d'estudi.  
 Determinació  d'un  perfil  “òptim”  d'actuacions  urbanístiques,  respecte  al  conjunt 
d'activitats,  i  intensitat  de  les  mateixes,  per  a  així  generar  efectes  de  valorització 
desitjats per a diferents territoris i els seus entorns. 
  Identificació  d'associacions  estratègiques  de  projectes  de  transport  i  actuacions 
urbanístiques, per a així revaloritzar territoris deprimits.  
 Detecció  de  variables  territorials  de  “control”  de  processos  especulatius  de  valors 
immobiliaris.  
 Detecció  de  factors  territorials  que  frenen  l'aparició  d'ofertes  immobiliàries  en 
diferents territoris.  
 Validació dels resultats del model, en el sentit de les prediccions de canvi de valor, amb 
dades de mercat reals. 
